ELŐTERJESZTÉS


ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete
2012. május 31-i ülésének

Vagyonügyek 26/a. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete által hozott döntés alapján, a döntéstől függően liciteljárás, vagy pályáztatás útján meghirdetésre kerültek az alábbi ingatlanok:
· Felső krt. 10. fszt. 1. 50 m2 nagyságú lakás

· Rákóczi F. u. 19. fszt. 7. sz. alatti 117 m2 nagyságú üzlethelyiség (volt Szerecsen Patika)

· Rákóczi F. u. 122. 527 m2 nagyságú igazgatósági épület

A Felső körúti lakás kétszer került meghirdetésre sikertelenül, forgalmi értéke értékbecslői szakvélemény alapján: 5.250.000,-Ft.
A volt patika esetében a testület már tavalyi évben csökkentette a forgalmi értéket (19.840.000,- Ft) 20 %-kal.

Az igazgatósági épület esetében a képviselő-testület a márciusi ülésén döntött már az ingatlan forgalmi értékének 20 %-kával csökkentett vételáron történő értékesítéséről, az eljárás szintén eredménytelenül zárult.

Az ingatlanok megyei és helyi újságban, a honlapon, illetve a faliújságon kerültek meghirdetésre.

A lakásvásárlási igény folyamatosan van, de az adott ingatlant felajánlva, vagy annak környezete, vagy nagysága nem felelt meg az érdeklődőknek.
Az üzlethelyiség esetében a Tempo-2003 Kft. cserekérelmét a testület nem támogatta, azóta más érdeklődő nem jelentkezett.
Az igazgatósági épület tekintetében a Kani ’75 Kft. nem indult az eljárásban a csökkentett vételár ismeretében, számára a 25%-kal csökkentett vételár lenne megfelelő.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni és döntését meghozni szíveskedjen.

Az előterjesztést a Pénzügyi, Jogi és Vagyonügyi Bizottság megtárgyalta. Az I. határozati javaslat „B” változatát, a II. határozati javaslat „A” változatát 25 % kedvezmény biztosításával ajánlja elfogadásra, a III. határozati javaslatot egyhangúlag elfogadásra ajánlja.

Kőszeg, 2012. május 25.
A polgármester nevében:

Rimányi Krisztina s.k.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
I. HATÁROZATI JAVASLAT

„A” változat

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendeletének 20. § (5) bekezdésében foglalt jogkörével élve a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő Kőszeg, 1160/9/A/1 hrsz-ú, Felső krt. 10. fszt. 1. sz. alatti 50 m2 nagyságú lakás megnevezésű ingatlant liciteljárás útján értékesíti az ingatlanforgalmi értékbecslésben szereplő (5.250.000,-Ft) érték …..%-kával csökkentett vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészítendő adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
azonnal

„B” változat

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, Felső krt. 10. fszt. 1. sz. alatti lakás esetében a további bérbeadást javasolja.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Dr. Tóthné Dolgos Zsanett gyámügyi és szociális osztályvezető

Határidő:
azonnal

II. HATÁROZATI JAVASLAT

„A” változat

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendeletének 20. § (5) bekezdésében foglalt jogkörével élve a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő Kőszeg, 2273/1/A/7 hrsz-ú, Rákóczi F. u. 19. fszt. 7. sz. alatti 117 m2 nagyságú üzlethelyiség megnevezésű ingatlant liciteljárás útján értékesíti az ingatlanforgalmi értékbecslésben szereplő (19.840.000,-Ft) érték …..%-kával csökkentett vételáron.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészítendő adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
azonnal

„B” változat

Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszeg, Rákóczi F. u. 19. fszt. 7. sz. alatti üzlethelyiség megnevezésű ingatlan esetében a további bérbeadást javasolja.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, Kovács István Kőszegi Városüzemeltető és Kommunális Szolgáltató Nonprofit Kft. ügyvezetője

Határidő:
azonnal

III. HATÁROZATI JAVASLAT

1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 1/2007. (II. 2.) rendeletének 20. § (5) bekezdésében foglalt jogkörével élve a Kőszeg Város Önkormányzatának tulajdonában lévő 2917/9/A/1 hrsz-ú, Kőszeg, Rákóczi F. u. 122. sz. alatti 527 m2 nagyságú irodaház megnevezésű ingatlant pályáztatás útján értékesíti az ingatlanforgalmi értékbecslésben szereplő (32.030.000,-Ft) érték 25 %-kával csökkentett (24.022.500,-Ft) vételáron.

2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete felhatalmazza a polgármestert a jogtanácsos által elkészítendő adásvételi szerződés aláírására.

Felelős: 

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Rimányi Krisztina városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető, Dr. Bakács Nóra jogtanácsos

Határidő:
azonnal
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„Ó-ház” Ingatlanforgalmi és Értékbecslő Bt.                                Tel + fax: 94/361-849

                                                                                                            Mobil: 30/400-6108

9730. K ő s z e g,  Szűk u. 1/B.                                                         e-mail: ohaz@t-online.hu

É R T É K B E C S L É S I   S Z A K V É L E M É N Y

TÉNYEK  ÉS  ADATOK:


1.   Megbízó:  Kőszeg Város Polgármesteri Hivatala

                        Városfejlesztési és Üzemeltetési Osztály


                        9730. K ő s z e g 

                        Jurisics tér 8.

                        Ügyszám: 8732-3/2011

                        Ügyintéző: Németh Ildikó

2.   Megbízás tárgya: Kőszeg Város Önkormányzata tulajdonát képező Kőszeg belterületi  

1160/9/A/1. helyrajzi számon nyilvántartott 50 m2 területű „lakás” megnevezésű

társasházi ingatlan forgalmi értékének meghatározása. Eszmei hányad: 620/10000.

                       Az ingatlan tehermentes.

3.   Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, Felső krt. 10. fszt. 1.

4.   Helyszíni szemle időpontja: 2011. november 26.

5.   Az értékelés módszere: Összehasonlító piaci értékbecslés nettó árakon:

· 2011. jan: Kőszeg, Bajcsy Zs. u, 73 m2 lakás (felújítandó, közp fűtés)          8.000.000.- Ft 

· 2011. már: Kőszeg, Kálvária u. 59 m2 lakás (kályhafűtés, felújított)              6.200.000.- Ft

· 2011. aug: Kőszeg,  Várkör, 74 m2 I. em lakás (kályhafűtéses)                      7.000.000.- Ft           

          Fajlagos négyzetméterár kerekítve:             103.000.- Ft/m2    

AZ  INGATLAN  LEÍRÁSA:


A tárgyban megjelölt ingatlan Kőszeg város belterületén, az un felső városrészben a Felső körút bal oldalán a régi laktanyából kialakított társasház zárt földszinti részén található. 

A  XIX század utolsó éveiben épült téglaépület eredetileg katonai célokra készült, de az 1980-as években tanácsi kezelésbe került, aminek következtében 12 lakás került kialakításra. Jellemzője a nagy belmagasság (3,8 m), a viszonylag nagy terek. Közművei: víz, csatorna, villany. A lakások fűtése általában cserépkályhával történik. Az épület a nyolcvanas évek óta nem került felújításra.

A lakás helyiségei a következők: előszoba 5,7 m2 (mettlachi padozat, festett falak); konyha 10,7 m2 (mázas kerámia padozat; vakolt, festett falak, részben csempézettek.); kamra 0,8 m2 (padozata mettlachi, a falak festettek); WC 1,2 m2 (mázas kerámia, falai burkoltak); fürdő 4,6 m2 (padozata mázas kerámialap, a falai részben csempézettek, a melegvizet villany bojler biztosítja); szoba  27,2m2 (padozata szagparkettás, falai festettek, fűtését cserépkályha biztosítja). A lakás összes hasznos alapterülete 50 m2.

A lakás felújítást igényelne, de jelenlegi állapotában is egy tisztasági festéssel és kisebb javításokkal lakható.
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AZ  ÉRTÉKBECSLÉS  SORÁN  FIGYELEMBE  VETT  TÉNYEZŐK:


1.   Az ingatlan helye: Az un felső városrészben, a Felső kőrút bal oldalán található (Esetünkben  

                  nincs befolyással az értékre)

2.   Tájolása: D-i tájolású (Növelő a benapozottság miatt; + 2%)

3.   Tulajdon jellege: Önkormányzati tulajdon. (Nincs befolyással az értékre)                 

4.   Megközelíthetősége: Javításra szoruló aszfaltos úton. (Esetünkben nincs befolyással az értékre)

5.   Közműellátottsága: Víz, csatorna. villany (Csökkentő a vezetékek elavult állapota miatt; - 2%) 

6.   Egyéb infrastrukturális ellátottsága: Minden lakás egyedileg oldja meg. (Nincs befolyással)

7.   Környezete: Kisvárosias; földszintes, emeletes családi és társasházakkal beépített. (Nincs be-

                  folyással az értékre.) 

8.   Jelenlegi hasznosítása: Üres bérlakás (Nincs befolyással az étékre)                                                 

9.   A lakás műszaki állapota: A korszerűtlen (nagy belmagasság), felújítást igénylő lakás jelen  

                  állapotában is lakható kisebb javítások és festés után. Kedvező tájolása részben ellen-

                  súlyozza kedvezőtlen belmagasságát. Mindezen tényezők ellenére a lakás műszakilag

                  lakható és még megfelelő állapotú. (Növelő az állapota miatt; + 2%)   

ÉRTÉKELÉS:

A tárgyban megjelölt telek értékének meghatározását a megbízó az ingatlan pályázati úton történő értékesítése miatt kérte.

Az összehasonlító adatként olyan hasonló korú, mai körülmények között már korszerűtlen lakások adatait vettem figyelembe, amelyek nagyjából hasonlóak a tárgybani lakáshoz. Az összehasonlított ingatlanok estében a fajlagos alapárat 103.000.- Ft/m2 árban határoztam meg.

Az értékbefolyásoló tényezők figyelembe vétele során megállapítottam, hogy a lakás értéket a jó elhelyezkedés és a még elfogadható műszaki állapot növeli, míg a felújítandó közművek állapota csökkenti, így az értéket az összehasonlítási árhoz képest 2%-kal magasabban, 105.000- Ft/m2 árban határozható meg. 

AZ  INGATLAN  ÉRTÉKE:

         A lakás értéke kerekítve:                  (50 m2 x 105.000.- Ft/m2)                 5.250.000.- Ft             

         azaz ötmillió-kettőszázötvenezer forint.

Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak tárgyában teljesen érdektelen ingatlanforgalmi értékbecslő készítettem.

Kőszeg, 2011. november 26.


           …………………………………..









(Halász György)
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

ÉRTÉKELÉSI SZAKVÉLEMÉNY


(AKTUALIZÁLÁS)

a Kőszeg, Rákóczi utca 19. földszint 7.  

szám alatti ingatlanról.


hrsz: 2273/1/A/7
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2011. szeptember 16.

Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

Ingatlanforgalmi értékbecslés


Tartalom:


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


2. Az értékeléshez felhasznált információk


3. Szöveges értékelés


4. Értékképzés


5. Összefoglalás – Forgalmi érték megállapítása

6. Mellékletek


1. Bevezetés, fontos megjegyzések


Megbízó:


Kőszeg Város Jegyzője (9730 Kőszeg Jurisics tér 8) megbízott az ingatlan-nyilvántartásban 2273/1/A/7 helyrajzi számon szereplő, természetben Kőszeg belterületén a Rákóczi utca 19. földszint 7. ajtó szám alatt található ingatlan  piaci értékének megállapításával, illetve a 2010. 04. 16-án már elkészített értékbecslés aktualizálásával.

2. Az értékeléshez felhasznált információk


A vizsgálat módszere:


· Egyszeri szemrevételezéssel, piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékelés.


· A megbízó tudomásul veszi, hogy az ingatlanbecslő diagnosztikai méréseket nem végezhet, a műszaki értékbecslés adatait szemrevételezéssel, a megbízó által rendelkezésre bocsátott adatok és dokumentáció alapján határozta meg.


[image: image4.png]



HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

3. Szöveges értékelés


A 2273/1/A/7  Hrsz-ú, Kőszeg, Rákóczi utca 19  földszint 7. ajtó

szám alatti üzlet értékbecslése (aktualizálás)

Az ingatlan értékbecslése korábban 2010.04.16-án már egyszer megtörtént. Az eltelt időszakban az ingatlanpiac további mérséklődése tapasztalható, ami Kőszeg város esetében is jellemző.


Az ingatlan a város belterületén a városközpont közelében attól 250 m távolságban helyezkedik el. Az épület inkább városképi jelentőséggel bír. A 19. sz. lakóház 1860 körül épült, romantikus stílusú homlokzattal. Műemlék jelentőségű. Társasházzá alakítása megtörtént. Földszintjén üzlethelyiség, tetőterében lakások kerültek kialakításra.


Az üzlethelyiség jelenleg is üres, korábban gyógyszertárként funkcionált. Gépkocsival könnyen megközelíthető, parkolási lehetőség az üzlet környezetében lévő fizető parkoló igénybevételével lehetséges. Az ingatlannak is van a belső udvarrészen saját parkolója, de ott csak korlátozott számú gépkocsinak van hely. (3-4 db)

Üzleti szempontból elhelyezkedése jónak mondható. Környezetében üzletek, szolgáltató egységek, lakóházak találhatóak.

Műszaki állapota: Homlokzati vakolata az elmúlt időszakban felújításra, került. A felújítás óta eltelt időszak miatt még nem látni, hogy a korábbi felvizesedés továbbra is problémát okoz. Bádogos szerkezete jó állapotú. Fűtése gázkazánról történik, fűtőberendezései: lemezradiátorok. Melegvízellátását egy 80 l-es villanyboyler biztosítja. Az épület alatt teljes egészében pince van. Megközelítése a Rákóczi utca 19 és 21 közötti közös „kapualjból” lehetséges, illetve lehetőség van a kiszolgáló helyiséget  is külön bejáraton megközelíteni, ami szintén a kapualjból történhet. Bejárati ajtaja üvegezett, kirakatportálja a kapualjban van.

A 48,00 m²-es eladótér padozata 27x33 cm-es kerámia lap. Természetes megvilágítását a Rákóczi utcára néző 4 db kétszárnyú ablak biztosítja. A helyiségben maradt a korábbi bérlő által hátrahagyott kiszolgáló pult. Az eredetileg az eladótérhez tartozott és jelenleg gipszkartonnal leválasztott 17,5 m² területű helyiség 70 %-ban csempézett. Padozata megegyezik az eladótérrel.   2 db ablaka a Rákóczi utcára néz.

Az eladótér jobb oldalán találhatóak a kiszolgáló és raktárhelyiségek, valamint iroda. A kiszolgáló helyiségnél a padozat és a fal csatlakozásánál penészesedés látható.

A 11,70 m² alapterületű iroda padozata szalagparketta, ablaka az udvarra néz., a kiszolgáló és raktárhelyiségek padozata mozaiklap.

Összességében elmondható, hogy az épület belső felújítása és alakítása mindenkor a benne folytatott tevékenységekhez igazodott. Jelenleg jó műszaki állapotban van.

Hozzá tartozik az osztatlan közös tulajdon 195/1000 része.
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

Ingatlan-nyilvántartási adatok: 

· Az ingatlan helye (címe): 

9730 Kőszeg, Rákóczi utca 19. földszint 7.

· Helyrajzi száma: 


2273/1/A/7

· Az ingatlan tulajdonosa: 

Kőszeg Város Önkormányzata


· Az ingatlan területe: 

117,00 m²


· Az ingatlan rendeltetése: 

üzlethelyiség

Műszaki leírás:


· Építési módja:


hagyományos


· Alapozása:       


sávalap


Teherhordó szerkezetek:


· Függőleges:



égetett  agyagtégla


· Vízszintes: 



vasbeton födém 


· Nyílászárók:


fa anyagú szerkezetek


Szakipari szerkezetek:


· Válaszfalak: 


gipszkarton, agyagtégla

· Bádogos szerkezetek: 

kiépítettek


· Tetőfedés: 



cserép


Épületgépészeti felszerelés:


· Vízellátás:



bekötve

· Gázellátás:



bekötve

· elektromos energiaellátás:

használati igényeknek megfelelően kialakítva


· Csatornázás:


kiépített
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HUNGARIAN CONSULTING NETWORK KFT.


H-9700 Szombathely, Váci M. u. 17.


E-mail: info@hcn.hu


www.hcn.hu

4. Értékképzés


Összehasonlító adatbázis:


		Cím:                            Városház u 5                   Várkör 14                      Rákóczi u. 2        Fő tér 11



		Alapterülete:               48,00 m²                           49,00 m²                       29 m²                 56 m²






		Eladási ár:                   10.050.000.-                     10.780.000.-                   5.800.000.-          14.500.000.- 





Értékbefolyásoló tényezők:


1. Értéknövelő korrekciós tényezők:

· Megközelíthetősége, városon belüli elhelyezkedése


+ 5 %

2. Értékcsökkentő korrekciós tényezők



-     Ingatlanpiac jelenlegi negatív folyamatai




-10 %

-
    Hasonló adottságú üzleti ingatlanok keresletének a hiánya

-  5 %

5. Összefoglalás - Forgalmi érték megállapítása


A forgalmi érték megállapításakor figyelembe vettem az ingatlan megközelíthetőséget, fekvését, műszaki állapotát, a helyszíni szemlén tapasztalt értékbefolyásoló tényezőket, továbbá az összehasonlító ingatlanforgalmi értékadatokat. 


Az üzlet becsült értékének figyelembevételével az ingatlan értékét az értékelés módszerei eredményeinek megfelelően a következőképpen állapítottam meg:


A 2273/1/A/7 Hrsz.-ú, természetben Kőszeg, Rákóczi utca 19. földszint 7. ajtó

117,00 m² területű ingatlan nettó forgalmi értéke:


19.480.500.-Ft, azaz tizenkilencmillió-négyszáznyolcvanezer-ötszáz forint

Szombathely, 2011.09.16.

Készítette:


Székely Gábor


Ingatlanforgalmi értékbecslő


2774/2003


A 2273/1/A/7 Hrsz-ú természetben Kőszeg Rákóczi utca 19. földszint 7. szám alatt található ingatlanhoz


Melléklet
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A 2273/1/A/7 Hrsz-ú természetben Kőszeg Rákóczi utca 19. földszint 7. szám alatt található ingatlanhoz


Melléklet
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„Ó-ház” Ingatlanforgalmi és Értékbecslő Bt.                                Tel + fax: 94/361-849

                                                                                                            Mobil: 30/400-6108

9730. K ő s z e g,  Szűk u. 1/B.                                                         e-mail: ohaz@t-online.hu

É R T É K B E C S L É S I   S Z A K V É L E M É N Y

TÉNYEK  ÉS  ADATOK:


1.   Megbízó:  Kőszeg Város Polgármesteri Hivatala

                        Városfejlesztési és Üzemeltetési Osztály


                        9730. K ő s z e g 

                        Jurisics tér 8.

                        Ügyszám: 8732-3/2011

                        Ügyintéző: Németh Ildikó

2.   Megbízás tárgya: Kőszeg Város Önkormányzata tulajdonát képező Kőszeg belterületi  

2273/1/A/7. helyrajzi számon nyilvántartott 117 m2 területű „üzlet” megnevezé-

sű társasházi ingatlan forgalmi értékének meghatározása. Eszmei tulajdoni hányad: 195/1000.

                       Az ingatlan tehermentes.

3.   Az ingatlan helye: 9730. Kőszeg, Rákóczi Ferenc u. 19. fszt. 7.

4.   Helyszíni szemle időpontja: 2011. november 26.

5.   Az értékelés módszere: Összehasonlító piaci értékbecslés nettó árakon:

· 2010. ápr: Kőszeg, Várkör, 199 m2 üzlet (üzemelő, felújított, távfűtés)        30.000.000.- Ft 

· 2010. jún: Kőszeg, Rákóczi u. 39 m2 üzlet (távfűtés, részben felújított)         7.400.000.- Ft

· 2010. aug: Kőszeg,  Liszt F. u, 38 m2 üzlet (egyedi gázfűtés, részben felúj.)   6.800.000.- Ft           

          Fajlagos négyzetméterár kerekítve:             160.000.- Ft/m2    

AZ  INGATLAN  LEÍRÁSA:


A tárgyban megjelölt ingatlan Kőszeg város belterületén, a város centrumába vezető Rákóczi út bal oldalán egy helyi védelmű korszerűsített társasház földszinti részének bal oldalán található. 

A  XIX század első éveiben épült, részben alápincézett téglaépületet 1990-ben teljesen felújították és tetőterét is beépítették. Ekkor került kialakításra a földszinten található üzlet, mely eredetileg gyógyszertárként üzemelt. Jelenleg üresen áll, mert a gyógyszertár elköltözött. Közművei: víz, csatorna, villany, gáz. A lakások fűtése gáz cirkofűtés.

A lakás helyiségei a következők: előtér 3 m2 (mázas kerámialapok, duplazárású bejárati ajtó); üzlettér 48 m2 (mázas kerámia padozat; vakolt, festett falak, 40 % mértékben csempézettek.); raktár-előkészítő  21,3 m2 (kerámialap padozat, a falak festettek, két oldalon csempézettek); közlekedő I. 8,8 m2 (mázas kerámia, falai festettek); közlekedő II. 5,8 m2 (padozata mázas kerámialap, a falai festettek, itt található a kombikazán is); iroda  11,7 m2 (padozata szalagparkettás, falai festettek); öltöző 6,9 m2 (padozata kerámialap, falai festettek); mosdó-zuhany 3,7 m2 (padozata kerámialap, a falak plafonig csempézettek); WC 1,6 m2 (padozata kerámialap, falai részben csempézettek); mosogató helyiség 6,2 m2 (padozata járólapos, falai részben csempézettek). Az üzlet összes hasznos alapterülete 117 m2.
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AZ  ÉRTÉKBECSLÉS  SORÁN  FIGYELEMBE  VETT  TÉNYEZŐK:


1.   Az ingatlan helye: A város főteréhez közel a Rákóczi u. bal oldalán található (Esetünkben  

                  nincs befolyással az értékre)

2.   Tájolása: Ny-K-i tájolású (Nincs befolyással az értékre)

3.   Tulajdon jellege: Önkormányzati tulajdon. (Nincs befolyással az értékre)                 

4.   Megközelíthetősége: A centrumba vezető Rákóczi úton. (Növelő; + 2 %)

5.   Közműellátottsága: Víz, csatorna, villany, gáz (Növelő a teljes közmű miatt; + 5%) 

6.   Egyéb infrastrukturális ellátottsága: Telefonvonal. (Nincs befolyással)

7.   Környezete: Kisvárosias; földszintes, emeletes családi és társasházakkal beépített. (Csökkentő

                  a nagy kirakati felületek hiánya miatt; - 3%.) 

8.   Jelenlegi hasznosítása: Üres üzlethelyiség (Nincs befolyással az étékre)                                                 

9.   Az üzlet műszaki állapota: Az 1990-es évek elején kialakított üzlet műszakilag részben el-  

                  használódott. Közművei jelenleg még megfelelőek, de feltétlenül korszerűsítésre éret-

                  tek. Ugyanez elmondható a burkolatokról. A falazat sehol sem nedvesedik. Összessé-

                  gében az üzlet műszakilag megfelelő állapotú. (Növelő az állapota miatt; + 2%)   

ÉRTÉKELÉS:

A tárgyban megjelölt telek értékének meghatározását a megbízó az ingatlan pályázati úton történő értékesítése miatt kérte.

Az összehasonlító adatként olyan hasonló a város centrumához közel található üzletek adatait vettem figyelembe, amelyek nagyjából hasonlóak a tárgybani ingatlanhoz. Az összehasonlított ingatlanok estében a fajlagos alapárat 160.000.- Ft/m2 árban határoztam meg.

Az értékbefolyásoló tényezők figyelembe vétele során megállapítottam, hogy a lakás értéket a jó megközelíthetőség, a korszerű közműellátottság és a megfelelő műszaki állapot növeli, míg a környezet miatt a kirakatok hiánya csökkenti. Az üzlet értékét így az összehasonlítási árhoz képest 6%-kal magasabban, 169.600- Ft/m2 árban határozom meg. 

AZ  INGATLAN  ÉRTÉKE:

         Az üzlet értéke kerekítve:                  (117 m2 x 169.600.- Ft/m2)              19.840.000.- Ft             

         azaz tizenkilencmillió-nyolcszáznegyvenezer forint.

Kijelentem, hogy fenti értékbecslést, mint annak tárgyában teljesen érdektelen ingatlanforgalmi értékbecslő készítettem.

Kőszeg, 2011. november 26.


           …………………………………..









(Halász György)


_1397636389.pdf













































































































_1397635725.pdf





























_1397635420.doc
- 3 - 


KÉPEK AZ 1160/9/A/1. hrsz-ről:
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Az épület képe (balra a lakás három ablaka).
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A fürdőszoba képe 
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A konyha képe
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A lakószoba képe az ablak felől. 
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Az előszoba képe
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A WC képe
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A kamra képe
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A lakószoba képe a kályha felől
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